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Aritun 6hads endurskodanda

Til stjéornar og hluthafa i ip6ku fasteigna ehf.

Alit

Vi& hofum endurskodad medfylgjandi arsreikning Ipoku fasteigna ehf. fyrir arid 2022. Arsreikningurinn hefur
ad geyma rekstrarreikning, efnahagsreikning, yfirlit um breytingu & eigin fé, yfirlit um sjédstreymi,
upplysingar um mikilvaegar reikningsskilaadferdir og adrar skyringar.

Pad er alit okkar ad arsreikningurinn gefi gldgga mynd af afkomu félagsins & arinu 2022, efnahag pess 31.
desember 2022 og breytingu & handbaeru fé & arinu 2022, i samraemi vié alpjédlega reikningsskilastadla eins
og peir hafa verid sampykktir af Evropusambandinu og vidbdtarkrofur i [6gum um arsreikninga.

Alit okkar er i samraemi vid baer upplysingar sem koma fram i endurskodunarskyrsiu okkar til
endurskodunarnefndar Ipaka fasteigna ehf. i samreemi vid 11.gr. Reglugerdar Evropupingsins og radsins nr.

537/2014.

Grundvollur fyrir aliti

Endurskodad var i samraemi vid alpjodlega endurskodunarstadla. Abyrga okkar samkveemt peim stédlum er
nénar lyst i kaflanum um &byrgd endurskodanda hér ad nedan. Vid erum 6h&d Ipéku fasteignum ehf. i
samraemi vid alpjodlegar sidareglur fyrir endurskodendur sem og adrar sidareglur sem eru videigandi vid
endurskodun & Islandi, og héfum vi® uppfyllt dkvaedi peirra reglna.par med talid, i samraemi vid okkar bestu
pekkingu, hofum vid ekki veitt Ipéku fasteignum ehf. dheimilada pjonustu sem um getur i 1. mgr. 5. gr

reglugerdar Evropupingsins og radsins nr. 537/2014.

Vid teljum ad vid endurskodunina hofum vid aflad nzegilegra og videigandi gagna til ad byggja alit okkar a.

Meginaherslur vid endurskodunina

Megindherslur vid endurskodunina eru pau atridi, sem ad okkar faglega mati, hafa mesta pydingu fyrir
endurskodun okkar & arsreikningi félagsins arid 2022. bessi atridi voru yfirfarin vid endurskodun &
arsreikningnum og hofd til hlidsjonar vie akvorduna videigandi aliti & honum. I aritun okkar ldtum vid ekki i

Ijés sérstakt alit & hverju peirra fyrir sig.

Meginaherslur vid endurskodun

Hvernig vid endurskodum meignaherslur

Virdismat fasteigna

Fjarfestingareignir eru faerdar gangvirdi a
reikningsskiladegi i samraemi vié alpjédlegan
reikningsskilastadal IAS 40 og IFRS 13 Mat a
gangvirdi.

Fjarfestingareignir félagsins nema um 31 milljardi
krona og eru 97% af heildareignum félagsins pann
31.12.2022.

Vid mat a gangvirdi fjarfestingareigna félagsins er
studst vid forsendur sem sumar hverjar eru hadar
mati stjérnenda. En matsbreyting arsins nam 1.918
milljonum kr. til haekkunar.

Vegna stzerdar lidarins i rekstri félagsins og vegna
pess hve hluti lidarins er matskenndur teljum vid
matsbreytingu fjarfestingaeigna sem meginaherslu i
endurskodun félagsins.

Nanari umfjollun um fjarfestingareignir er ad finna i
skyringu 9 i arsreikningi.

Vi endurskodun vidrismats fasteigna yfirforum vid,
asamt verdmatssérfraadingum okkar, virdismat
stjornenda félagsins. Vid 16gdum mat & pa adferdafraedi
sem beitt er vid virdismatid og hvort breytingar hafi
ordid & henni milli ara. Vid yfirferd okkar a virdismatinu
framkvaemdum vid m.a. eftirfarandi vinnu;

Yfirférum reiknilikan félagsins og areidanleika pess.

Yfirférum forsendur i daetlunum stjérnenda sem byggt
er & vid utreikninga i vidrismatinu og hvort paer séu
raunhaefar.

Yfirforum forsendur og Utreikning avoxtunarkrofu
(WACC) og barum saman vid markadsforsendur.

Tekin voru urtok af leigugreidslum og sannreynt hvort
beir vaeru ad tekjufeera i samraemi vid forsendur
leigusamninga.

Logdum mat a hvort adferdafraedi vidrismatsins veeri i
samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla.

L6gdum mat a hvort ad skyringar innifeli allar
upplysingar sem reikningsskilareglur kveda & um ad
skuli birtar.




Aritun 6hads endurskodanda

Abyrgd stjérnar og framkveemdastjéra & arsreikningnum

Stjorn og framkveemdastjori eru abyrg fyrir gerd og framsetningu arsreikningsins i samraemi vid alpjédlega
reikningsskilastadla eins og peir hafa verid sampykktir af Evropusambandinu og vidbdtar kréfur i 16gum um
arsreikninga. Stjorn og framkvaemdastjori eru einnig abyrg fyrir pvi innra eftirliti sem naudsynlegt er vardandi
gerd og framsetningu arsreikningsins, pannig ad hann sé an verulegra annmarka, hvort sem er vegna
sviksemi eda mistaka.

Vid gerd arsreikningsins eru stjorn og framkvaemdastjori &byrg fyrir pvi ad meta rekstrarhaefi Ipoku fasteigna
ehf. Ef vid 4, skulu stjorn og framkvaemdastjoéri setja fram videigandi skyringar um rekstrarhzefi og hvers
vegna pau akvadu ad beita forsendunni um rekstrarhaefi vid gerd og framsetningu arsreikningsins, nema
stjorn og framkvaemdastjori hafi akvedid ad leysa félagid upp eda heetta starfsemi, eda hafi enga adra
raunhzefa moguleika.

Abyrgd endurskodanda a endurskodun arsreikningsins
Markmi® okkar er ad afla naegjanlegrar vissu um ad arsreikningurinn sé an verulegra annmarka, hvort sem er
af voldum sviksemi eda mistaka og ad gefa ut aritun sem felur i sér alit okkar.

Neegjanlega vissa er pd ekki trygging pess ad endurskodun framkveemd i samreemi vid alpjodlega
endurskodunarstadla muni uppgotva allar verulegar skekkjur séu peer til stadar. Skekkjur geta ordid vegna
mistaka eda sviksemi og eru alitnar verulegar ef paer gaetu haft dhrif & fjdrhagslega akvardanatoku notenda
arsreikningsins, einar og sér eda samanlagdar.

Endurskodun okkar i samraemi vid alpjédlega endurskodunarstadla byggir a faglegri domgreind og beitum vid
gagnrynni hugsun vid endurskodunina. Vid framkveemum einnig eftirfarandi:

e Greinum og metum hattuna & verulegri skekkju i arsreikningnum, hvort sem er vegna mistaka eda
sviksemi, hénnum og framkvaemum endurskodunaradgerdir til ad bregdast vid peim haettum og oflum
endurskodunargagna sem eru nagjanleg og videigandi til ad byggja alit okkar a. Hzettan a ad uppgétva
ekki verulega skekkju vegna sviksemi er meiri en ad uppgodtva ekki skekkju vegna mistaka, par sem
sviksemi getur falid i sér samsaeri, skjalafals, misvisandi framsetningu arsreiknings, ad einhverju sé viljandi
sleppt eda ad farid sé framhja innri eftirlitsadgerdum.

e Oflum skilnings & innra eftirliti, sem snertir endurskodunina, i peim tilgangi ad hanna videigandi
endurskodunaradgerdir, en ekki i peim tilgangi ad veita alit & virkni innra eftirlits félagsins.

e Metum hvort reikningsskilaadferdir sem notadar eru, og tengdar skyringar, séu videigandi og hvort
reikningshaldslegt mat stjérnenda sé raunhaeft

e Alyktum um notkun stjérnenda & forsendunni um rekstrarhaefi og metum & grundvelli endurskodunarinnar
hvort verulegur vafi leiki & rekstrarhzefi eda hvort adstaedur séu til stadar sem geetu valdid verulegum
efasemdum um rekstrarhaefi. Ef vid teljum ad verulegur vafi leiki @ rekstrarhzefi ber okkur ad vekja
sérstaka athygli & videigandi skyringum &rsreikningsins i aritun okkar. Ef slikar skyringar eru o6fullnaegjandi
purfum vid ad vikja fra fyrirvaralausri aritun. Nidurstada okkar byggir & endurskodunargégnum sem aflad er
fram ad dagsetningu aritunar okkar. Engu ad sidur geta atburdir eda adstaedur i framtidinni valdid dvissu
um rekstrarhaefi félagsins.

e Metum i heild sinni hvort arsreikningurinn gefi glégga mynd af undirliggjandi vidskiptum og atburdum,
metum framsetningu, uppbyggingu, innihald og pbar med talid skyringar vid arsreikninginn med tilliti til
gléggrar myndar.

Okkur ber skylda til ad upplysa stjérn medal annars um aztlad umfang og timasetningu endurskodunarinnar
og veruleg atridi sem komu upp i endurskodun okkar, par & medal verulega annmarka a innra eftirlit sem
komu fram i endurskoduninni, ef vid a.

Vid hoéfum einnig lyst pvi yfir vid stjorn og endurskodunarnefnd ad vid hofum uppfyllt skyldur sidareglna um
6haedi og héfum midlad til peirra upplysingum um tengsl eda onnur atridi sem geetu mogulega haft ahrif a
O6haedi okkar og par sem videigandi er, hvada varnir vid héfum sett til ad tryggja 6hadi okkar.



Aritun 6hads endurskodanda

Jafnframt pvi ad sinna skyldum okkar sem kjornir endurskodendur félagsins hefur Deloitte veitt félaginu ymsa
adra heimilada pjonustu svo sem kénnun arshlutareiknings, adra stadfestingarvinnu og reikningsskilaradgjof.
Deloitte hefur til stadar innri ferla til ad tryggja dhaedi sitt adur en vi® tokum ad okkur 6nnur verkefni.

Af peim atridum sem vid hofum upplyst stjérn og endurskodunarnefnd um, 16gdum vid mat & hvada atridi
hofédu mesta pydingu i endurskoduninni & yfirstandandi ari og eru pad meginaherslur i endurskoduninni. Vid
lysum pessum atridum i aritun okkar nema 16g og reglur leyfi ekki ad upplyst sé um slik atridi eda i
undantekningartilfellum pegar endurskodandinn metur ad ekki skuli upplysa um vidkomandi atridi par sem
neikvaedar afleidingar upplysinganna eru taldar vega pyngra en almannahagsmunir.

Deloitte var kjori® endurskodandi ipoku fasteigna ehf. & adalfundi félagsins pbann 26.04.2022. Deloitte hefur
verid endurskodandi Ipoku fasteigna ehf. sidan & adalfundi félagsins arid 2013.

Koépavogi, 2023

Deloitte ehf.

Heidar por Karlsson
endurskodandi



Skyrsla stjornar og framkvamdastjora

ipaka fasteignir ehf. er islenskt einkahlutafélag.

Félagid er fasteignafélag sem rekur og leigir Gt atvinnuhisnaedi, byggir upp 168ir og préar lausnir til ad meeta
hisnaedisporf fyrirtaekja. Fasteignir i eigu félagsins eru 13 og um 70 pus. fermetrar ad steerd. Medal steerstu
fasteigna félagsins ma helst nefna fasteignir vid Pérunnartin 1 og Katrinartin 4, Lynghals 4, Fosshals 17-
25/Draghals 18-26 og Grjéthals 5. Fasteignasafn félagsins er vel uppbyggt med gott hldsnaedi & verdmaetum
stédum a hofudborgarsvaedinu.

Arsreikningur Ipoku fasteigna ehf. fyrir ari® 2022 er gerdur i samraemi vid alpjodlega reikningsskilastadla.

Lykiltélur vegna 2022

Heildarafkoma félagsins & arinu samkvamt rekstrarreikningi Nnam...........ccocovevveviennennenns 1.589.566.934
Eignir félagsins i arslok samkvaemt efnahagsreikningi NAmMuU..........cooviviiiiiiiiiiiiieeeenens 32.138.684.446
Bokfaert eigid fé i arslok samkvaemt efnahagsreikningi Nam........c.ovvviviiiiiiiiviiineeeaenes 9.803.570.760
Eiginfjarhlutfall félagsins i arslok samkvaemt efnahagsreikningi nam............cocvvevevenennns 30,5%
o o] Lo L= T2 o = = K= 1 L0 1= 0 1 1S 2,7

Rekstur arsins og megin ahaettupaettir i rekstri

Rekstur félagsins hefur gengid vel & sidustu arum og hefur félagid byggt upp sterkt eignasafn.
Rekstrarnidurstada arsins er god par sem nyting fasteigna félagsins helst géd milli ara.

Stridsatok i Ukrainu hafa Obein ahrif & adfangakedju félagsins og peirra ahrifa ma ad hluta til rekja i
haekkandi verdlagi par sem verdbdlga hefur farid haekkandi undanfarin misseri og innflutningsverd haekkad.
Leigutekjur eru flestar med tengingu vid visitélu sem veldur pvi ad tekjur haekka milli timabila asamt pvi ad
gangvirdismat fjarfestingareigna haekkar milli timabila, félagid er pa einnig med lan tengd visitélu sem vega a
moti haekkun a leigutekjum.

A arinu gaf félagid Gt annad skuldabréf sem skrad var i Nasdaq OMX Island & &rinu 2022. Med bessari
skuldabréfautgafu endurfjarmagnadi félagid hluta af Ohagsteedari langtimalanum félagsins og er pvi
fjarmdgnun félagsins ad styrkjast milli ara med hagkveemari fjarmagnskostnadi.

Félagid stendur i malaferlum vid einn leigutaka sinn vegna dgreiddrar leigu & timum Covid-19 faraldursins.
BUi& er ad taka malid fyrir & tveimur domsstigum en med démi Héradsddms Reykjavikur pann 16.mars 2022 i
mali nr. E-2261/2020 voru leigugreidslur laekkadar fyrir tiltekid timabil. Félagid hefur ekki fengid fulla leigu
greidda fyrir timabili® sem um raedir. Démi héradsdéms var afryjad til Landsréttar par sem malid var tekid
fyrir pann 7.mars 2023 og er nidurstdédu Landsréttar bedid. Félagid hefur lagt mat & innheimtanleika krafna
asamt pvi ad taka tillit til hins deemda timabils i arsreikningi.

Fjarfestingareignir eru langstaersta eign félagsins. Fjarfestingareignirnar eru faerdar & gangvirdi sem er
reiknad Ut med nuvirdingu & framtidarsjodsfleedi sem dzetlad er ad fjarfestingareignin muni skila. Vid
nuvirdingu er notast vid vegid medaltal fjdrmagnskostnadar sem byggir & veentri avoxtunarkréfu eigin fjar
annars vegar og markadsvoxtum lansfjar hins vegar. bréun fjarmagnskostnadar er pvi mikilvaeg forsenda
vardandi matid og getur haft veruleg ahrif til haekkunar eda laekkunar & verdmati eignarinnar. I pessu
sambandi er visad til nanari umfjéllunar i skyringu 9 i arsreikningi.

Leigusamningar félagsins eru allir tengdir visitélu asamt hluta lana og pvi verda nettéahrif verdbdlgu
takmorkud a rekstrarafkomu félagsins. Pad sama ma segja um gjaldmidladhaettu en pegar samid er um leigu
i 6drum gjaldmidli en ISK ba er reynt ad taka lan i peim erlenda gjaldmidli til ad takmarka ahrif
gengisbreytinga a rekstur félagsins.

Hluthafar
I upphafi og lok &rsins var einn hluthafi i félaginu

Hlutdeild Hlutir
Ipaka ehf. Kt. 600318-2410....u0uuueereerereeereeeeeereeeeeeeeeeereeeeeeeeeeeeeeeeeeaaaaaaaees 100% 815.086.299

Ipaka ehf. er 100% détturfélag Mokolls ehf. Kt. 640406-2080 og er pvi Ipaka fasteignir ehf. hluti af
samstaedu Mokolls ehf.

ipaka fasteignir ehf. - Arsreikningur 2022



Skyrsla stjornar og framkvamdastjora

Tillaga til adalfundar

Stjorn félagsins leggur til ad greiddur verdi ardur allt ad 400 milljonum kréna vegna rekstrararsins 2022, en
visar ad 6dru leyti i arsreikninginn um breytingar & eigin fé félagsins.

GOdir stjornarhaettir

Stjorn félagsins leitast vid ad vishalda godum stjornarhattum og hefur til hligsjonar leidbeiningar um
stjérnarhaetti fyrirteekja sem gefnar eru Gt af Vidskiptaradi Islands i samstarfi vid Samtok atvinnulifsins og
Nasdaq OMX Island. Sja vidauka um stjérnarheetti i medfylgjandi reikningi.

Ofjarhagsleg upplysingagjof

Samkvaemt légum um arsreikninga skulu einingar tengdar almannahagsmunum veita upplysingar sem
naudsynlegar eru til ad leggja mat & préun, umfang, stédu og ahrif i tengslum vid umhverfis-, félags- og
starfsmannamal, stefnu i mannréttindamalum, hvernig pad spornar vid spillingar- og mdtumalum auk stuttrar
lysingar & vidskiptalikani félagsins og fleira. Gert er grein fyrir stefnu og arangri félagsins i pessum malum i
vidauka med arsreikningnum.

Sjalfbaerni

Félagid sér teekifaeri i aukinni sjalfbaerni og hefur sett sér stefnu og markmid til ad auka sjalfbaera préun
félagsins. Helstu markmid félagsins vardandi sjalfbaerni eru vistvaenar geedabyggingar sem skapa 6ruggt og
gott umhverfi og lagmarka neikvaed umhverfisahrif. Ahersla er pa 16gd & ad geaedastjornun sé tryggd i
byggingarferli og vidhaldsmalum mannvirkja. Einnig taka markmid félagsins til pess ad byggingarefni séu
umhverfisvottud og ad sem minnstur Urgangur verdi til & byggingartima og i rekstri mannvirkja til pess ad
draga ur kolefnisspori bygginga. Nanar er gerd grein fyrir sjalfbaernistefnu félagsins & heimasidu pess
https://www.ithaka.is/

Yfirlysing stjornar og framkvaemdastjéra

Pad er alit stjornar og framkvaemdastjora Ipoku fasteigna ehf. ad i arsreikningi pessum komi fram allar
upplysingar sem naudsynlegar eru til ad gléggva sig a stodu félagsins i arslok, rekstrararangri arsins og
fjarhagslegri préun a arinu. Stjéornendum er ekki kunnugt um adra évissu en ad framan greinir vid mat eigna
félagsins eda markverda atburdi eftir ad reikningsarinu lauk.

Stjorn og framkvaemdastjori Ipéku fasteigna ehf. stadfesta hér med &rsreikning félagsins med undirritun sinni
og leggja til vid adalfund félagsins ad sampykkja arsreikninginn.

Reykjavik, 2023
I stjérn félagsins

Bj6érn Ingi Victorsson

Pétur Freyr Pétursson Hildur Arnadattir

Framkvaemdastjori

Gunnar Valur Gislaon

ipaka fasteignir ehf. - Arsreikningur 2022



Yfirlit um heildarafkomu arsins 2022

Skyr.
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Heildarafkoma arsins

ipaka fasteignir ehf. - Arsreikningur 2022

2022

2.318.888.868
(233.709.625)

2021

2.052.478.170
(608.613.819)

2.085.179.243

7.457.499
(62.656.736)
(80.052.547)

1.443.864.351

23.145.018
(45.574.138)
(78.526.923)

1.949.927.459

1.917.647.006

1.342.908.308

574.547.893

3.867.574.465

33.085.399
(1.849.904.748)
(63.791.748)

1.917.456.201

2.287.669
(1.163.822.088)
56.636.425

(1.880.611.097)

1.986.963.368
(397.396.434)

(1.104.897.994)

812.558.207
(162.515.301)

1.589.566.934

650.042.906




Efnahagsreikningur 31.

Eignir

Fastafjarmunir

Fjarfestingareignir .......ccocovviviiniiinnnns
Adrar langtimakrofur .....oveevvveiiiininianen.

Veltufjarmunir

Vidskiptakrofur ..o.ovviiiiiiiiiiiies
Adrar skammtimakrofur ....ocoovviiiiininnn,
Handbaert fé& ..ocoviiiiiiiiiiiin e

Eignir

Eigid fé og skuldir

Eigid fé

HIUEAfE oo
Logbundinn varasjodur .........cceveuvevennnns
Orédstafad €igid fé .......uuvvvvrrrervrrrerennns

Eigid fé

Langtimaskuldir og skuldbindingar

Vaxtaberandi skuldir ............cccooiieiennnnn
Skuldir vid tengda adila ............cevvnnenn.
Leiguskuld ....coviiiiiiiiiiii e
Tekjuskattsskuldbinding ...........cocovevnns

Skammtimaskuldir

Vidskiptaskuldir .....ccoovviiiiiiiiiiiiiiieneenns
Naesta ars afborganir langtimaskulda ....
Naest ars afborgun leiguskuld ...............
Adrar skammtimaskuldir ............c.ceeeine

Skuldir
Eigid fé og skuldir
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desember 2022

Skyr. 31.12.2022 31.12.2021
....................... 9 30.950.985.696 28.602.017.225
....................... 10 302.010.595 322.900.460
31.252.996.291 28.924.917.685
....................... 11 268.400.261 292.189.440
....................... 11 361.323.514 18.668.976
....................... 11 255.964.380 403.485.321
885.688.155 714.343.737
32.138.684.446 29.639.261.422

12

....................... 815.086.299 815.086.299
....................... 203.771.575 203.771.575
....................... 8.784.712.886 7.195.145.952
9.803.570.760 8.214.003.826
....................... 13 17.950.492.688 17.414.088.310
....................... 13 161.146.455 388.231.128
....................... 14 750.744.142 662.366.437
....................... 15 2.595.890.535 2.142.674.880
21.458.273.820 20.607.360.755
....................... 16 57.645.907 154.046.648
....................... 13 643.519.687 545.681.368
....................... 14 37.087.635 32.715.358
....................... 16 138.586.637 85.453.467
876.839.866 817.896.841
22.335.113.686 21.425.257.596
32.138.684.446 29.639.261.422




Yfirlit um eigin fjar.

1. jandar 2021
Heildarafkoma @rSinS...o.viieiriiiiiiiii i e e iaeans
31. desember 2021

Heildarafkoma @rSins...o.veiveiriiiiiiiiii i eneiaaaas
31. desember 2022
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Légbundinn Orédstafad Eigi® fé

Hlutafé varasjodur eigid fé samtals
815.086.299 203.771.575 6.545.103.046 7.563.960.920
650.042.906 650.042.906
815.086.299 203.771.575 7.195.145.952 8.214.003.826
1.589.566.934 1.589.566.934
815.086.299 203.771.575 8.784.712.886 9.803.570.760




Yfirlit um sjédstreymi arsins 2022

Rekstrarhreyfingar

Rekstrarhagnadur fjarhagsarsins .........ccooveiiviiiiiiniiineienenns
Rekstrarlidir sem hreyfa ekki sjédstreymi:

Matsbreyting fjarfestingareigna .........ccoovvvviviiiiiiniiineineeenes
Nidurfaersla vidskiptakrafna .......ccocviviiiiiiiiiiii e
Laekkun & skuldbindingum .......ccoviiiiiiiiiiiiinre e

Breyting rekstrartengdra €igna ........cccoiviiiiiiiiiii
Breyting rekstrartengdra skulda .........cocovviiiiiiiiiiii

Greiddir vextir, verdbaetur og gengismunur ..........cocvviinnnns
INNbOrgadir VEXHIr .ovviie e
Handbaert fé fra rekstri

Fjarfestingarhreyfingar
Framkvaemdakostnadur bygginga ..........cocvvviiiiiiiiiinnnns
Keyptar/seldar fjarfestingareignir .........ccoveveieiiiivineienenenn.s

Fjarmognunarhreyfingar

Afborganir langtimaskulda .........cccoeiviiiiiiii e
Laekkun & skuldum vid tengd fél6g .......coveviiviiiiiiiiiiieiiinens
Nyjar langtimaskuldir .......ooooeiiiiii e

(Leekkun) hakkun a handbzeru fé
Handbaert fé i upphafi fjarhagsarsins .........ccoceveveieveiinnennnn.
Gengismunur af handbaeru fé .......cc.ooiiiiiiii e

Handbaert fé i lok arsins

Fjarfesting og fjarmognun an greidsluahrifa

Kaupverd fjarfestingareigna .........ccceeeiveiiiiiiiiniiiineneeenn
Nyjar langtimaskuldir vid tengda adila ........ccoovevviviniiinennnne.
Nyjar langtimaskuldir vid tengda adila ........ccoovevviviniiinennnne.
Adrar skammtimakrofur & tengda adila .....ovvvvenieiiiiiiiniennen.
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Skyr.

2022

3.867.574.465

(1.917.647.006)

(173.343.170)
20.889.865

2021

1.917.456.201

(574.547.893)
200.078.627
4.274.030

1.797.474.154

160.297.032
(75.542.759)

1.547.260.965

63.177.099
(170.130.585)

1.882.228.427

(680.969.624)
33.085.399

1.440.307.479

(619.554.770)
2.287.669

1.234.344.202

823.040.378

(350.471.483)
11.900.000

(429.797.210)
(258.500.000)

(338.571.483)

(688.297.210)

(3.596.890.920)

(481.450.000)

(270.919.249)
(122.982.068)

3.040.000.000 486.928.334
(1.038.340.920) 93.027.017
(142.568.201) 227.770.185
403.485.321 173.755.652
(4.952.740) 1.959.484
255.964.380 403.485.321

0 403.500.000

0 (403.500.000)
(250.000.000) 0
250.000.000 0



Skyringar

1.

Almennar upplysingar

Ipaka fasteignir ehf. er einkahlutafélag og starfar & grundvelli laga nr. 138/1994 um einkahlutafélég.

Ipaka fasteignir ehf. er med heimilisfesti & Islandi og er l6gheimili félagsins ad Lynghalsi 4, 110
Reykjavik. Ipaka ehf. ad Lynghalsi 4, 110 Reykjavik er moédurfélag Ipoku fasteigna ehf. en Mdkollur ehf.
er modurfélag Ipoku ehf. og er pvi Ipaka fasteignir einnig hluti af heildarsamstaedu Mdkolls ehf.

Félagid sérheefir sig i rekstri og Utleigu a fasteignum.

Mat og akvardanir

Vi gerd arsreiknings i samraemi vid alpjédlega reikningsskilastadla purfa stjérnendur ad taka
akvardanir, meta og draga alyktanir sem hafa ahrif @ eignir og skuldir a reikningsskiladegi, upplysingar i
skyringum og tekjur og gjéld. Vid mat og alyktanir er byggt & reynslu og ymsum 68rum battum sem
taldir eru videigandi og mynda grundvéll peirra dkvardana sem teknar eru um bdkfaert verd eigna og
skulda sem ekki liggur fyrir med 6drum heetti.

Breytingar a reikningshaldslegu mati eru faerdar a pvi timabili sem paer eiga sér stasd.
Upplysingar um mikilveegar akvardanir par sem mat stjornenda og reikningsskilaadferdir hafa mest ahrif

a skradar fjarhaedir eigna og skulda i arsreikningnum er ad finna i skyringu 9 fyrir gangvirdismat
fjarfestingareigna og skyringu 18 fyrir mat & veentu Utlanatapi fjareigna.

Starfspeettir

Félagid leigir fasteignir & hofudborgarsveedinu undir atvinnurekstur. Upplysingagjof til stjornenda
félagsins skiptir rekstri félagsins ekki upp eftir starfspattum og félagid skilgreinir rekstur sinn par af
leidandi sem einn starfspatt.

Tekjur fra premur staerstu vidskiptavinum félagsins nema 30%, 12% og 5% af heildartekjum arsins
(2021: 30%, 12% og 9%)

Leigusamningar

Félagid hefur gert leigusamninga vegna fjarfestingareigna sinna. Hluti leigusamninga er i islenskum
kronum bundinn vid visitélu neysluverds, og hluti samninganna er i erlendum myntum og videigandi
visitélu. Medalleigutimi i upphafi samnings er 8 ar og er leigutimi ad jafnadi 2 til 15 ar. Hluta af
leigusamningum er haegt ad segja upp fyrir lok leigutima.

Tekjur af leigusamningum skiptast pannig eftir vidskiptamyntum:

2022 2021
Leigutekjur i islenskum KronuUm ......coviiiiniiiniiine e 1.966.907.390 1.715.904.686
Leigutekjur i erlendri MYNt ..o 351.981.478 336.573.484

2.318.888.868 2.052.478.170

Samningsbundnar greidslur af leigusamningum greinast pannig:

31.12.2022 31.12.2021
A GriNU 2023 7 2022 1ocuiiiiieieee e 2.566.828.133 2.219.563.019
A GriNU 2024 / 2023 1oiciiiiieiiee e 2.566.876.374 2.283.174.548
A GriNU 2025 7 2024 .vviiiieiiee e 2.550.980.078 2.290.409.479
A GrNU 2026 / 2025 .vvvviiieiiee et 2.554.755.156 2.261.963.053
A GrNU 2027 7 2026 cvvvriieieee e 2.555.248.353 2.256.631.711
Y15 T ] S PP PP TP TP TPRUPTPR 9.799.050.853 9.482.621.841

22.593.738.947 20.794.363.651

ipaka fasteignir ehf. - Arsreikningur 2022
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5. Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Fasteignagjold ......covviiiiiiii
VidhaldSKOStNAdUL ....vviiiiiiii e
V2108 [« [ 1g Ve I- | S PP
Rafmagn 0g hiti ...cooviviii
Varudarnidurfaersla vidskiptakrafna ........cocovoviiiiiniiiinineenn
Annar rekstrarkostnadur fjarfestingareigna ........cccovevvvviniiinininenns

2022 2021
340.846.008 330.234.923
13.335.696 25.801.585
21.147.735 20.559.408
3.858.701 4.372.823
(173.343.170) 200.078.627
27.864.655 27.566.453
233.709.625 608.613.819

Allar fjarfestingareignir félagsins voru i Utleigu & arunum 2022 og 2021 og pvi er enginn kostnadur vegna
fjarfestingareigna sem ekki skapadi tekjur.

6. Laun og launatengd gjold

Laun og launatengd gjold eru endurgreiddur kostnadur til moédurfélags par sem starfsmenn eru
launamenn i médurfélagi sem dreifir launakostnadi milli détturfélaga sinna eftir umfangi hvers félags.

2022 2021
AU e e 41.031.748 32.052.871
Launatengd gjold .....coeiviiiiiiiiii 13.677.249 7.887.759
Annar starfsmannakosStNadUr ......coovviiiiiiiiii e 747.618 1.024.002
1] [ =T 0 =T o T 7.200.120 4.609.506
62.656.736 45.574.138

Laun og hlunnindi framkveemdastjora (endurgreiddur kostnadur til mddurfélags) namu 19 milljonum
kréna & arinu (2021: 14 milljénir) og laun og hlunnindi stjérnarmanna namu 7,2 milljénum (2021: 4,6
milljonir). par af namu framlog félagsins i lifeyrissjédi peirra 2,5 milljonum krona (2021: 1,6 milljonir
kréona).

7. Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fjarmunatekjur greinast pannig: 2022 2021

Vaxtatekjur af bankainnsta@dum ... 3.698.685 1.404.298

Vaxtatekjur af vidskiptakrofum .......coiiiiiiiiiii 29.386.714 883.371
33.085.399 2.287.669

Fjarmagnsgjold greinast pannig:

RV 4= D4 = o | o ] Lo 1P
VErBDEREUN .ot
Vaxtagjold af leiguskuldum ......c.coieiiiiiiiii e

(702.255.400)
(1.102.459.781)
(32.715.358)

(582.302.972)
(539.055.690)
(31.049.965)

pinglysingar og stimpilgjold .......cccooiiiiiiiiiiiii e (12.500) (5.396.200)
Drattarvaxtagjold ......oceeeieieiiiiii e (594.826) (705.100)
(I a1 o] (0 e o] [c PPN (11.866.883) (5.312.161)

(1.849.904.748) (1.163.822.088)

Gengismunur af fjareignum og fjarskuldum greinist pannig:
56.636.425

Gengis(tap)/hagnadur ....o.vviiieiiiii e (63.791.748)

(1.880.611.097) (1.104.897.994)
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8. Tekjuskattur

Tekjuskattur er reiknadur og faerdur i arsreikninginn og nemur gjaldfaerd fjarhaed i rekstrarreikningi 397
milljonum kréona (2021: 163 milljonum krona). Ekki kemur til greidslu tekjuskatts & arinu 2023 vegna
neikvaeds tekjuskattsstofn. Félagid er einnig samskattad med mddur- og systurfélogum sinum.

Virkur tekjuskattur greinist pannig:

2022 2021
Fjarhaed % Fjarhaed %
Hagnadur fyrir skatta ........... 1.986.963.368 812.558.207
Skatthlutfall .......ccovvieennnnn. (397.392.674) 20,0% (162.511.641) 20,0%
Ofradrattarbaer kostnadur ..... (3.760) 0,0% (3.660) 0,0%
Tekjusk. skv. rekstrarreikn. ..  (397.396.434) -20,0% (162.515.301) -20,0%
9. Fjarfestingareignir

2022 2021
BOKfaert Verd i @rsbhyrjun ..ovv.iu i 28.602.017.225 26.897.267.645
Matsbreyting fjarfestingareigna @ arinu .........ocovevviiiiniiiiniinnennns 1.917.647.006 574.547.893
Eignfeerd fjarfesting i ndverandi €ignum .......cocevviiiiiniiiieiieeennns 350.471.483 429.797.210
Keyptar/(seldar) eignir @ @riNU .......veveeieniiiiieiieneneen e e enenns (11.900.000) 662.000.000
Breyting @ 108aleigUrétti .....vu.vuveiriiiiiei e e 92.749.982 38.404.477
BOKfaart VErd § @rsloK ..vviiiiiiiiiiiii e 30.950.985.696 28.602.017.225
Fjarfestingareignir sundurlidast pannig:

2022 2021
L= T =TT 1 1 PN 30.163.153.919 27.906.935.430
Nytingaréttur 1608aleigusamninga .......ccoveeveveieniiiiiee e 787.831.777 695.081.795
Fjarfestingareignir SAMLals .......oeivviiiiiiiii e 30.950.985.696  28.602.017.225

Fjarfestingareignir eru feerdar & gangvirdi i samreemi vid IAS 40 Fjarfestingareignir og IFRS 13 Mat &
gangvirdi . Gangvirdi fjarfestingareigna er reiknad Gt med navirdingu a framtidarsjodsflaedi sem aztlad er
ad fjarfestingareignirnar muni skila. Vid navirdingu er notast vid vegid medaltal fjarmagnskostnadar sem
byggir @ vaentri avoxtunarkrofu eigin fjar annarsvegar og markadsvoxtum lansfjar hins vegar. Vid mat a
aaetludu framtidarsjodfleedi hefur adallega verid studst vid gildandi leigusamninga en tillit hefur verid
tekid til vaentinga um breytingu leiguverds i nainni framtid. Vid matid eru leigusamningarnir skodadir og
tekid tillit til peirra ahaettupatta sem mali skipta, s.s. gaeda og timalengdar leigusamninga og peirrar
markadsleigu sem talid er ad muni taka vid pegar leigusamningum lykur. Vid matid & ndvirtu sjodsflaedi
hefur verid tekid tillit til almennrar évissu sem rikir i rekstrarumhverfi félagsins. A méti daetludum tekjum
eignanna er vidhalds- og rekstrarkostnadur metinn. Pad var engin breyting fra fyrra ari & matsadferd vid
mat & gangvirdi fjarfestingareigna.

Vegid medaltal fjarmagnskostnadar (WACC) er 6,2% an skattaahrifa (2021: 5,75%) og er pa studst er
vid 65% skuldahlutfall (2021: 70%).

Helstu forsendur i gangvirdismati & fjarfestingareignum eru veginn medalfjirmagnskostnadur og
markadsleiga. Hér ad nedan ber ad lita namnigreiningu & gangvirdismati med tilliti breytinga & pessum
forsendum.

ipaka fasteignir ehf. - Arsreikningur 2022
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9. Fjarfestingareignir (framhald)

2022 2021
Haekkun Leekkun Haekkun Leekkun
Breyting leigutekna um 5% .... 2.059.506.063 (2.059.506.063) 1.849.801.949 (1.849.801.949)
Breyting &8 WACC um 0,5% ..... (1.977.262.948) 2.241.503.723 (1.820.736.938) 2.070.333.226

Fasteignamat fasteigna félagsins nam 21 milljordum kréna. (2021: 19 milljérdum kréna) og
vatryggingarmat nam 26 milljéréum kréna (2021: 24 milljérdum kréna) i lok ars.

10. Adrar langtimakrofur

31.12.2022 31.12.2021
OINNNEIME [IGA 1vvvniiiieriieiieii e e e e e s e s e e s b s 238.492.674 259.382.539
Virdisaukaskattur vegna bilastaedakjallara .........coeeevveiiivininiinennnn. 63.517.921 63.517.921

302.010.595 322.900.460

Einn leigusamningur félagsins vid leigutaka er med peim heaetti ad leigutaki fékk akvedna leekkun a fyrstu
arum leigusamnings. I reikningsskilum félagsins er feerd medalleiga liftima samningsins. Af pessari
astaedu myndast munur milli greiddrar leigu og tekjufeerdrar leigu og nemur uppséfnud fjarhed 239
milljonir krona i lok ars (2021: 259 milljonir).

11. Adrar peningalegar eignir

Vidskiptakrofur 31.12.2022 31.12.2021

Innlendar vidskiptakrofur ....oviiiiii e 475.739.106 672.871.455

Nidurfaerslur vegna krafna sem kunna ad tapast .........cccvevvvininnnnne. (207.338.845) (380.682.015)
268.400.261 292.189.440

Upplysingar um nidurfaerslu vidskiptakrafna er ad finna i skyringu 18 undir umfjéllun um Gtlanaaheettu.

Adrar skammtimakréfur 31.12.2022 31.12.2021
Krofur @ tengd fElOG v..vuvriiinieiiiet e 346.121.642 4.947.171
Fyrirframgreiddur Kostnadur .......ccocviiiiiiiii e 13.251.572 13.251.572
FjarmagnstekjusKattur ......ocieiei e aeaes 1.950.300 470.233
361.323.514 18.668.976
Handbeert fé
Bankainnstaedur i islenskum Kronum ......ccccvveiiiniiinninniinieineeaen 155.113.947 375.090.067
Bankainnstaedur i erlendri Mynt ....ooviiiiiiiiii e 100.850.433 28.395.254
255.964.380 403.485.321
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12,

Eigid fé
Utgefid hlutafé greinist pannig:

31.12.2022 31.12.2021
Heildarhlutafé i rslok ..vivveieiiii i aaes 815.086.299 815.086.299

Utgefnir hlutir i lok arsins eru alls 815.086.299 og er nafnverd hvers hlutar ein islensk kréna. Hver kréna
nafnverds jafngildir einu atkveaedi. All hlutafé er innborgad. Félagid & enga eigin hluti.

Logbundinn varasjodur

Félaginu er skylt ad leggja minnst tiu présent pess hagnadar, sem ekki fer til pess ad jafna hugsanlegt
tap fyrri ara i l6gbundinn varasjéd uns hann nemur tiu présent hlutafjarins. begar pvi marki hefur verid
nad skulu framlég vera minnst fimm prosent par til sjédurinn nemur einum fjérda hluta hlutafjarins.
Heimilt er ad nota varasjod til ad jafna tap sem ekki er unnt ad jafna med faerslu Ur 68rum sjédum. begar
varasjodur nemur meiru en einum fjorda hluta hlutafjarins er heimilt ad nota fjarhaed pa sem umfram er

til pess ad haekka hlutafés.
13. Vaxtaberandi skuldir

Verdtryggdar skuldir i ISK .....oiieiiiiiii e e ee e
Overdtryggdar SKUIAIr § ISK ..oveeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e se s e e s s e s s ne e
1] T L Ll T =0 N
SKUIAIF T USD 1ttt e e e e e e e e e e e e e nenenens
Overdtryggd langtimaskuld vid tengda adila ........ccceeeeeeeeeeeeeeeernnns
Samtals vaxtaberandi skuldir .........cccooviiiiiiiii
Ogjaldfeerdar eftirstddvar lANtOKUKOStNEBAr ....eevvvvveerreeeeeeeeriiinnns
Naesta ars afborganir vaxtaberandi skulda ...........ccocvevevviviiininenenn.

Langtimahluti vaxtaberandi skulda i arslok

Afborganir af vaxtaberandi skuldum greinast pannig:

Naesta ars afborganir .....c.veeie i
Afborganir 2024 / 2023 ....iuiiiiiiii e
Afborganir 2025 / 2024 ....oviiiiii e
Afborganir 2026 / 2025 ....iuiiiiiii
Afborganir 2027 / 2026 ....iuiiiiiiiii i
Afborganir sidar

Hreyfingar & vaxtaberandi skuldum greinast pannig:

Stada | UPPhafi @rS.. .
LANEOKUN @ @FINU...iuieiii et e e e e
AfDOrGaNIr. .
Verdbaetur 0g genNgiSmMUNUI . ...ciiie i e raeaneeas
Vextir faardir @ hOfUBSTOL.......oviiiiiii e

Vegnir medalvextir eru eftirfarandi:

Verdtryggdar skuldir vid [Anastofnanir..........cvceviveiiiiniiiininiiieniaen,
C')verétryggéar skuldir vid lanastofnanir..........cccoveviviiiiiiiicinineene,
Overdtryggdar skuldir vid tengda adila..........coeeveveieiieeieieiiieeieeens,

31.12.2022

31.12.2021

12.552.681.371
4.393.223.188
1.095.160.399
587.672.373
161.146.455

11.750.677.028
4.459.081.439
1.190.185.587
595.043.076
388.231.128

18.789.883.786
(34.724.956)
(643.519.687)

18.383.218.258
(35.217.452)
(545.681.368)

18.111.639.143

17.802.319.438

31.12.2022 31.12.2021

643.519.687 545.681.368
783.718.057 690.218.145
739.795.458 2.568.234.178

4.121.340.203
3.475.481.599
9.026.028.782

4.303.539.180
718.811.740
9.556.733.647

18.789.883.786

18.383.218.258

2022

2021

18.383.218.258
3.335.888.466
(4.105.021.386)

1.171.433.121
4.365.327

17.376.393.163
793.089.866
(270.919.249)
480.265.665
4.388.813

18.789.883.786

18.383.218.258

31.12.2022 31.12.2021
2,35% 2,70%
8,03% 4,23%
5,00% 5,00%

Félagi®d hefur veitt ved i fjarfestingareignum sinum til tryggingar a skuldum sinum vid lanastofnanir. Lan

fra tengdum adila er an veda.
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14. Leigusamningar - félagid sem leigutaki

Félagid faerir upp leiguskuld og leigueign vegna I|6daleigu par sem félagid er leigutaki.
Lodaleigusamningarnir eru taldir hafa dvissan liftima. Leigueignir eru feerdar sem hluti fjarfestingareigna i
efnahagsreikningi.

Leigueignir og leiguskuldir greinast pannig:

2022 2021
Leigueignir Leiguskuldir Leigueignir Leiguskuldir
Stada i upphafi ars................. 695.081.795 695.081.795 656.677.318 656.677.318
ViBbOt v 0 0 14.479.026 14.479.026
Breyting vegna endurmats...... 92.749.982 92.749.982 28.143.210 28.143.210
Sala Arsins......covevveviiiinninnennns 0 0 (4.217.759) (4.217.759)
Stada i lok ars....ccovvvvvvenennnnnn. 787.831.777 787.831.777 695.081.795 695.081.795

Leiguskuldir sem eru til greidslu innan 12 manada fra reikningsskiladegi eru fzerdar a4 medal
skammtimaskulda. Upphaed naesta ars afborgana leiguskulda i arslok er 37 milljénir kréna (31.12.2021:
33 milljonir).

Greiddar og gjaldfeerdar leigugreidslur vegna loédarleigu namu 33 milljonum krdéna a arinu (2021: 31
milljénir), og eru peer framsettar medal fjarmagnsgjalda i rekstrarreikningi og greiddra vaxta i
rekstrarhreyfingum sjédstreymis.

15. Tekjuskattsskuldbinding

2022 2021
Stada | UPPhafi ArS .iviiiiii i 2.142.674.880 1.875.967.575
Tap nytt § SAMSKOLEUN .uvviiiiiic e 55.819.221 104.192.004
Reiknadur tekjuskattur vegna arsins ......cccoveevviiiiniieieieeneeann 397.396.434 162.515.301
Tekjuskattur til greidslu @ komandi @ri ........cccovvviiiiiiiiiiiiiiieeenes 0 0
Stada [ 10K 8IS cuiriiii i e 2.595.890.535 2.142.674.880
Tekjuskattsskuldbinding greinast pannig a einstaka lidi efnahagsreiknings:
31.12.2022 31.12.2021

FJArfestingarignir ..v.uu e e e 3.062.232.112 2.667.323.671
F¥ T | 1= 1 15.450.117 (16.780.213)
Anrif af yfirfeeranlegu skattalegu tapi ..............eeeeeeeeeeeeereeererenenns. (481.791.694) (507.868.578)

2.595.890.535 2.142.674.880

Allt yfirfaeranlega tap félagsins er eignfaert par sem stjérnendur telja ad tap muni nytast innan samstaedu
félagsins.

16. Adrar peningalegar skuldir
Vidskiptaskuldir

31.12.2022 31.12.2021
Innlendar vidskiptaskuldir ........ccoiiiiiiiiiii 57.645.907 84.070.703
Innlendar vidskiptaskuldir vid tengda adila .........cccevvviiviiiiiennnns 0 69.975.945
57.645.907 154.046.648
Adrar skammtimaskuldir
Virdisaukaskattur ......oviieiii 81.611.888 47.273.665
Fyrirframinnheimtar tekjur .......cccooiiiiiii 24.699.561 0
Ogreiddir fallNir VEXEIE ..ovvveiiiieiiieeieeeee et e e eaens 32.275.188 38.179.802
138.586.637 85.453.467
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17.

18.

Tengdir adilar

Tengdir adilar eru peir adilar sem hafa umtalsverd ahrif & félagid, beint eda dbeint. A medal tengdra adila
félagsins eru endanlegir eigendur og fj6lskyldur peirra, stérir fjarfestar, lykilstarfsmenn og fj6lskyldur
sem og adilar sem er stjornad af eda eru verulega hadir félaginu, s.s. médurfélég og systurfélog. Vidskipti
vid tengda adila hafa verid gerd a sambeerilegum grundvelli og vidskipti vid étengda adila.

Vidskipti vid tengd félog arid 2022:

Keypt pjénusta Seld pjonusta og (Vaxtagj.)/

og vorur vorur Vaxtatekjur Krofur Skuldir
Modurfélag . 127.084.806 8.647.982 (30.842.569) 21.196.445 161.146.455
Systurfélog 356.653.851 45.907.955 0 324.925.197 0

483.738.657 54,555,937 (30.842.569) 346.121.642 161.146.455

Vidskipti vid tengd félog arid 2021:

Keypt pjénusta  Seld pjénusta og (Vaxtagj.)/

og voérur vorur Vaxtatekjur Krofur Skuldir
Médurfélag . 76.615.520 6.100.188 (21.292.799) 106.211 388.231.128
Systurfélog 1.154.419.261 35.750.894 0 4.840.960 69.975.945
1.231.034.781 41.851.082 (21.292.799) 4.947.171 458.207.073

Fjarhagsleg ahaettustyring

Félagid styrir fjarmagni sinu pannig ad pad vidhaldi rekstrarhafi sinu & sama tima og pad hamarkar
ardsemi hagadila med sem bestu jafnveegi @ milli skulda og eigin fjar. Félaginu ber ekki ad fylgja ytri
reglum um lagmarks eiginfjarstédu.

Stjornendur félagsins fylgjast med og greina fjarhagslegar aheettur i rekstri. Adferdir vegna
ahaettustyringar eru yfirfarnar reglulega til ad greina breytingar & markadi og starfsemi félagsins.
Eftirfarandi ahaettur hafa verid greindar vegna fjarmalagerninga.

Markadsahaetta

Helstu ahaettupeettir félagsins eru breytingar & gengi gjaldmidla, vaxtabreytingar og verdbdlga. Markmid
med styringu markadsahaettu er ad styra og takmarka ahaettu vid skilgreind mork, jafnframt pvi sem
abati er hamarkasdur.
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Gjaldmidladheetta

Hluti af fjareignum og fjarskuldum félagsins er i erlendum gjaldmidli, og ber félagid ahaettu vegna
breytinga & gengi vidkomandi gjaldmidla gagnvart islensku kronunni. Félagi®d hefur gert hluta
leigusamninga i erlendum myntum, og reynir ad lagmarka gjaldmidladhaettu i gegnum eftirlit med
gengispréun og med videigandi samsetningu fjareigna og fjarskulda i helstu vidskiptamyntum. I pvi
sambandi ber ad nefna ad hluti vaxtaberandi skulda félagsins er i evrum (EUR) og bandarikjadollar
(UsSD).

Hér ad nedan eru tilgreindir peir gjaldmidlar sem mest ahrif hafa a rekstur félagsins. Gengi peirra og
stada midast vid lokagengi timabilsins.

31. desember 2022: Gengi Eignir Skuldir Hrein stada
EUR (oo 151,50 89.279.899 (1.095.160.399) (1.005.880.500)
USD .o 142,04 11.570.532 (587.672.373) (576.101.841)

100.850.431 (1.682.832.772) (1.581.982.341)

31. desember 2021: Gengi Eignir Skuldir Hrein stada
EUR .o 147,60 3.754.690 (1.190.185.587) (1.186.430.897)
USD i 130,38 24.640.564 (595.043.076) (570.402.512)

28.395.254 (1.785.228.663) (1.756.833.409)

I toflunni hér ad nedan er synt hver ahrif af 5% og 10% haekkun & gengi islensku krénunnar gagnvart
vidkomandi myntum heféi & afkomu og eigid fé midad vid stédu eigna og skulda i vidkomandi mynt a
reikningsskiladegi. I toflu hér ad framan ma sjd stodu eigna og skulda i erlendum myntum sem
naemnigreiningin tekur til. Namnigreiningin midast vid ad allar adrar breytur en paer sem eru hér til
skodunar séu fastar. Neemnigreiningin tekur til peirra gjaldmidla sem innifela mesta gengisahaettu.
Greiningin tekur ekki tillit til skattadhrifa og var unnin med sama heetti fyrir samanburdartimabilid. Ahrif &
afkomu og eigié fé eru pbau s6mu par sem matsbreyting undirliggjandi fjarmalagerninga i erlendri mynt er
ekki i neinum tilvikum faerd beint a eigid fé. Jakvaed fjarhaed merkir haekkun a hagnadi og eigin fé.
Lekkun a gengi islensku kronunnar gagnvart nedangreindum gjaldmidlum hefdi haft somu ahrif en i
gagnstaeda att. Ekki hefur verid tekid tillit til samsvarandi gengisbreytinga a fjarfestingareignir félagsins
par sem hluti samninga eru i EUR og USD. Ahrifin & afkomu og eigid fé kaemu pvi til méts vid ahrifin &
hreina stédur myntar.

31.12.2022 31.12.2021

5% 10% 5% 10%

Ahrif & afkomu og eigid fé ...... (79.099.117)  (158.198.234) (87.841.670)  (175.683.341)
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Vaxtadheetta

Vaxtadhatta er ahaettan af pvi ad gangvirdi eda framtidar sjédstreymi fjarmalagerninga muni sveiflast
vegna breytinga & markadsvoxtum. Vaxtadhaetta myndast par sem ad langtimaskuldir félagsins bera
fasta og breytilega vexti. Ahaettunni er stjornad med eftirliti med vaxtaproun og videigandi blondu af
[anum med fostum og breytilegum voxtum.

Vaxtakjor a lantokum félagsins koma fram i skyringu 13 fyrir vaxtaberandi skuldir.

I toflunni hér ad nedan er synt hver ahrif af 5% og 10% haekkun vaxta hef8i & afkomu og eigid fé &
reikningsskiladegi. Neemnigreiningin tekur til peirra vaxtaberandi eigna og skulda sem bera breytilega
vexti og midast hun vid ad allar adrar breytur en pzer sem eru hér til skodunar séu fastar.
Naemnigreiningin tekur tillit til skattadhrifa og endurspeglar pvi pau ahrif sem koma fram i
rekstrarreikningi og eigin fé. Haekki vextir hefur pad neikvaed ahrif & afkomu og eigid fé, en laekki vextir
hefur pad 6fug ahrif.

31.12.2022 31.12.2021
5% 10% 5% 10%

Ahrif & afkomu og eigid fé ...... (327.653.806)  (655.307.613)  (292.041.239)  (584.082.478)

Verdbodlguaheetta

Verdbolguahaetta er ahaettan sem stafar af pvi ad breytingar a visitélu neysluverds hafa ahrif & bokfeerda
stodu verdtryggdra skulda félagsins. Verdtryggdar skuldir félagsins namu um 13 milljonum kréna i arslok
(31.12.2021: 12 millljénir). Aukning i verdbdlgu um 1% hefdi ahrif til laekkunar & afkomu félagsins fyrir
tekjuskatt sem nemur 126 milljonum kréna (2021: 118 milljénir) fyrir tilstilli verdtryggdra skulda. S6mu
ahrif veeru af verdhjodnun til haekkunar afkomu. Félagi® sem leigusali hefur gert staerstan hluta
leigusamninga sem bundnir eru vid ymsar visitélur og vinna ad einhverju leyti & moti verdbdtum
langtimaskulda, en namnigreiningin tekur ekki tillit til peirra og midast vid ad allar adrar breytur en
visitélutenging lana séu fastar.
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Utlanaahaetta

I Gtldnadhaeettu felst dhaettan & pvi ad moétadilar félagsins geti ekki stadid vid skuldbindingar sinar, sem
leidir til pess ad félagid tapar a fjarmalagerningum sinum. Stjornendur fylgjast reglulega med proun
peirra eigna sem tengjast Utlanadhaettu og hafa sett Utlanareglur hvad vardar sampykki og gjaldfresti
nyrra vidskiptavina dsamt bankadbyrgdum til ad lagmarka lansahaettu. bzer Utlanareglur eru yfirfarnar
reglulegar til ad endurspegla breyttar adsteedur métadila. Ekki er tekid tillit til undirliggjandi trygginga vid
mat & hdmarksutlanadhaettu.

Hamarksutlanadhaetta er si bokfaerda stada sem er sundurlidud hér ad nedan:

31.12.2022 31.12.2021
ABrar 1angtimakrofUr ... 238.492.674 259.382.539
ViBSKIPLAKIOf UL vt e 268.400.261 292.189.440
Adrar skammtimakrofur (an fyrirfframgreidsina) .....cocovvevivenininnenns 348.071.942 18.668.976
[ = 0 |0 Y= <Y o < 255.964.380 403.485.321

1.110.929.257 973.726.276

Utldnadhaetta félagsins liggur helst { vidskiptakréfum og 6d8rum langtimakréfum sem eru vegna
dinnheimtrar leigu (sja skyringu 10). Vidskiptakrofur skiptast a faa adila, og félagid metur vaent Gtlanatap
sérstaklega fyrir hvern vidskiptamann. Krofur & steersta einstaka vidskiptamanninn nema 90%
(31.12.2021: 97%) af heildarvidskiptakréfum og 6ll upphaed annarra langtimakrafna er @ sama adilann.
Sja skyringu 19 fyrir nanari umfjéllun. Ekki er feerd nidurfaersla vegna annarra skammtimakrafna par sem
um er ad raeda lagar fjarhaedir og ahrif pess ad feera veent Utldnatap eru talin overuleg fyrir
reikningsskilin. Ekki er heldur fzerd nidurfaersla vegna handbeers fjar par sem pad samanstendur af
bankainnstaedum hia bénkum oa Utldnadhaetta veana beirra er talin dverulea.

Breytingar i nidurfaerslu vidskiptakrafna og annarra langtimakrafna greinast pannig:

2022 2021
Stada | UPPhafi rS...uuiiiiiiieii e (380.682.015) (180.000.000)
Breyting & nidurfaerslu krafna sem kunna ad tapast...........cc.cceuee.e. 173.343.170 (200.682.015)
SEABA 1 1OK @IS iviritiit et (207.338.845) (380.682.015)
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Lausafjarahatta

Lausafjarahaetta er si ahaetta sem felst i pvi tapi sem félagid geeti ordid fyrir vegna pess ad pad getur
ekki stadid vid skuldbindingar sinar innan tilskilinna gjaldfresta. Stjornendur fylgjast med lausafjarstédu
med greiningu & gjalddaga fjareigna og skulda til ad tryggja ad félagid geti endurgreitt allar skuldir a
gjalddaga. Reglulega er fylgst med stédu lausafjar, proun sem ordid hefur og hvada ahrif stada markada
og framtidarhorfur geta haft a félagis.

Nedangreind gjalddagagreining a fjarskuldum félagsins inniheldur onuvirtar greidslur af héfudstél asamt
veentum vaxtagreidslum.

Skuldir 31. desember 2022:

Bokfaerd Samningsbundid Til greidslu Til greidslu Til greidslu
stada sjodsreymi innan ars 2024 2025 og sidar
An vaxta .... 196.232.544 196.232.544 196.232.544 0 0
Breyt.vextir  6.809.040.507 6.809.040.507 288.323.010 343.255.306 6.177.462.191
Fastir vextir 11.980.843.279 11.980.843.279 355.196.677 440.462.751 11.185.183.851
18.986.116.330 18.986.116.330 839.752.231 783.718.057 17.362.646.042
Skuldir 31. desember 2021:
Bokfaerd Samningsbundid Til greidslu Til greidslu Til greidslu
stada sjodsreymi innan ars 2023 2024 og sidar
An vaxta .... 239.500.115 239.500.115 239.500.115 0 0
Breyt.vextir  6.947.541.748 6.947.541.748 305.304.337 389.669.553 6.252.567.858
Fastir vextir 11.468.020.110 11.468.020.110 246.419.082 300.548.592 10.921.052.436
18.655.061.973 18.655.061.973 791.223.534 690.218.145 17.173.620.294

Gangvirdi

Hluti langtimaskulda félagsins er med féstum voxtum, og verdi breytingar & markadsvoxtum getur
gangvirdi peirra skulda verid frabrugdid bokfeerdu verdi peirra. Samanburdur a bokfaerdu verdi og
gangvirdi langtimaskulda félagsins sem bera fasta vexti er syndur hér ad nedan. Bokfzert verd annarra
fjareigna og fjarskulda félagsins endurspeglar gangvirdi peirra.

31.12.2022 31.12.2021

Bokfaert verd Gangvirdi Bokfaert verd Gangvirdi

Skuldir med féstum véxtum .... 11.980.843.279 9.433.583.980 11.468.020.110 11.782.015.781

Gangvirdi vaxtaberandi skulda byggir a afvoxtudu sjodstreymi midad vid azetlud vaxtakjor félagsins a
reikningsskiladegi.
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19.

20.

Abyrgdir og 6nnur mal

Félagid hefur veitt vidskiptabanka sinum ved i fasteignum sinum med Utgafu tryggingabréfa upprunalega
ad fjarhaed 24.680 milljénir kréna. til tryggingar a skuldum félagsins. Tryggingabréfin eru visitolutryggs.

Uppreiknud virdisaukaskattskvod félagsins i arslok nemur um 2.549 milljébnum kréona (2021:2.384
milljonir).

Reikningsskilaadferdir
20.1 Yfirlysing um ad alpjodlegum reikningsskilastodlum sé fylgt

Arsreikningurinn er gerdur { samraemi vi® alpjodlega reikningsskilastadla eins og peir eru sampykktir af
Evréopusambandinu.

20.2 Grundvollur reikningsskilanna

Asreikningurinn er gerdur eftir kostnadarverdsadferd ad pvi undanskildu ad fjarfestingareignir eru faerdar
a gangvirdi. Sogulegt kostnadarverd byggir a gangvirdi endurgjaldsins sem greitt er fyrir voru og
pjonustu. Fjallad er um gangvirdismat fjarfestingareigna i skyringu 9. Arsreikningur er birtur i islenskum
krénum.

20.3 Leigutekjur

Leigutekjur af fjarfestingareignum eru faerdar i rekstrarreikningi linulega samkveemt leigusamningi a
leigutimanum. Kostnadi sem tengist beint samningum og umsyslu vegna rekstrarleigu er beett vid
bdkfeert verd hinnar leigdu eignar og hann er svo gjaldfaerdur linulega a leigutimanum. Félagid er ekki
adili ad fjarmognunarleigusamningum sem leigusali. Undantekning fra pessu er p6 sbr. skyringu 10.

20.4 Fjarmunatekjur og fjarmagnsgjold

Fjarmunatekur

Fjarmunatekjur samanstanda af vaxtatekjum af fjareignum. Vaxtatekjur eru faerdar pegar liklegt pykir ad
félagid muni hafa hagraenan avinning af peim og unnt er ad meta fjarhaed teknanna med areidanlegum
haetti. Vaxtatekjur eru feerdar eftir pvi sem peer falla til midad vid virka vexti. Virkir vextir eru su
avoxtunarkrafa sem nuvirdir dazetlad sjodstreymi eda tekjur yfir dzetladan liftima fjareignarinnar pannig ad
bad iafnaildi bokfaerdri fidrhaed fidreianarinnar.

Fidrmagnsgjold
Allur fjdrmagnskostnadur er feerdur i rekstarreikning a pvi timabili sem hann fellur til midad vid asferd
virkra vaxta. Lantokugjold eru eignfaerd og afskrifud a lanstimanum midad vid adferd virkra vaxta.
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20.5 Erlendir gjaldmidlar

Vidskipti i erlendum gjaldmidlum eru feerd & gildandi gengi pess dags sem vidskiptin fara fram.
Peningalegar eignir og skuldir i erlendum gjaldmidlum eru ferdar midad vid gengi i lok
reikningsskiladags. Gengismunur sem myndast er faerdur i rekstrarreikning.

20.6 Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna

Rekstrarkostnadur fjarfestingareigna er faerdur i rekstrarreikning a pvi timabili sem hann fellur til.

20.7 Skrifstofu- og stjornunarkostnadur

Skrifstofu- og stjornunar samanstendur af patttoku i stjornunarkostnadi og 06drum skrifstofu- og
stjornunarkostnadi. Engir starfsmenn eru hja félaginu en félagi® greidir modurfélaginu poknun vegna
stodpjonustu vid rekstur fjarfestingareigna og stjornunar- og skrifstofukostnad.

20.8 Skattamal

Tekjuskattur er faerdur i rekstrarreikning nema pegar hann tengist lidum sem faerdir eru beint a eigid fé,
en pa er tekjuskatturinn feerdur a eigid fé. Utreikningur hans byggir & afkomu fyrir skatta ad teknu tilliti
til varanlegra mismuna a skattalegri afkomu og afkomu samkvaemt arsreikningi.

Tekjuskattur til greidslu er tekjuskattur sem azetlad er ad komi til greidslu @ naesta ari vegna skattskylds
hagnadar fjarhagsarsins.

Frestadur skattur stafar af mismun efnahagslida i skattuppgjori annars vegar og arsreikningi hins vegar.
Mismunurinn stafar af pvi ad tekjuskattstofn félaga er midadur vid adrar forsendur en reikningsskil peirra.

Tekjuskattsinneign er metin & reikningskiladegi og er einungis feerd ad pvi marki sem liklegt er ad hdn
nytist & méti skattskyldum hagnadi i framtidinni.

20.9 Fjarfestingareignir

Fjarfestingareignir eru fasteignir i eigu félagsins til 6flunar leigutekna, eda til verdmeaetaaukningar, eda
hvort tveggja. Fjarfestingareignir félagsins eru ekki notadar til eigin nota heldur einungis til Gtleigu til
pridja adila i reglubundinni starfsemi félagsins. Fjarfestingareignir eru faerdar @ gangvirdi i gegnum
rekstrarreikning. Gangvirdismat fjarfestingareignanna byggir & sjodstreymislikani og er pad yfirfarid a
hverjum reikningsskiladegi. Sja nanar skyringu 9 vardandi adferdir og forsendur sem notadar eru vid
gangvirdismat.

Hagnadur eda tap vegna sélu fjarfestingareigna telst mismunur & bokfaerdu verdi og séluverdi ad teknu
tilliti til sélukostnadar og er feerdur i rekstrarreikning a@ pvi timabili sem salan a sér stad.

Fjarfestingareign er endurflokkud sem eign til eigin nota i samstaedureikningsskilum ef hdn er nytt af
félogum innan samstaedu og midast pa kostnadarverd hennar vid gangvirdi vidkomandi eignar a
endurflokkunardegi.
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20.10 Skuldbindingar

Skuldbindingar eru faerdar pegar félaginu ber lagalega eda liklega greidsluskyldu vegna lidinna atburda
og haegt er ad meta fjarhad hennar med areidanlegum haetti.

20.11 Fjarmalagerningar

Fjareignir og fjarskuldir eru feerdar pegar samningsbundin réttur eda skylda til greidslu myndast hja
félaginu.

Fjareignir og fjarskuldir eru feerdar a gangvirdi vid upphaflega skraningu. Vidskiptakostnadur sem rekja
ma beint til kaupa eda utgafu fjareigna eda fjarskulda sem ekki eru feerd & gangvirdi i gegnum
rekstrarreikning er baett vid eda dreginn fra gangvirdi vid upphaflega skraningu eftir pvi sem vid a.
Vidskiptakostnadur vegna fjareigna eda fjarskulda & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning er faerdur strax i
rekstrarreikning.

20.12 Fjareignir

Fjareignum ber samkvamt IFRS 9 ad skipta i prja flokka; fjareignir a afskrifudu kostnadarverdi, fjareignir
a gangvirdi i gegnum rekstrarreikning eda fjareignir & gangvirdi i gegnum adra heildarafkomu. Flokkun
beirra fer eftir edli og vidskiptalikani félagsins fyrir viskomandi fjareignir.

Fjareignir & afskrifudu kostnadarverdi

Fjareign sem aztlad er ad eiga til gjalddaga og samningsbundnar greidslur a settum gjalddégum
samanstanda einungis af afborgunum af hofudstdl og voxtum, skal skra a afskrifudu kostnadarverdi
nema gerningurinn sé skilgreindur & gangvirdi | gegnum rekstrarreikning i samreemi vid
gangvirdisheimildina. Slikar eignir eru upphaflega faerdar & gangvirdi ad vidbaettum o6llum tengdum
vidskiptakostnadi. Eftir upphaflega skraningu eru slikar fjareignir metnar a afskrifudu kostnadarversi
midad vid virka vexti, ad fradreginni virdisryrnun. Fjareignir félagsins sem metnar eru a afskrifudu
kostnadarverdi eru vidskiptakrofur, adrar skammtimakrofur (utan fyrirframgreidsina) og handbaert fé.

Fidreignir & gangvirdi

Fjareign sem er hvort tveggja atlad er ad innheimta samningsbundnar greidslur af og hagnast a med
s6lu, og samningsbundnu greidslurnar samanstanda einungis af afborgunum af h6fudstél og voxtum, skal
skrd & gangvirdi i gegnum adra heildarafkomu. betta & vid nema valid sé ad skra & gangvirdi i gegnum
rekstrarreikning i samraemi vid gangvirdisheimildina. Fjareignir sem ekki eru metnar a afskrifudu
kostnadarverdi eda & gangvirdi um adra heildarafkomu skal meta & gangvirdi i gegnum rekstrarreikning.
Félagid metur engar fjareignir & gangvirai.

Virdisryrnun fjareigna

Fjareignir félagsins sem falla undir gildissvid virdisryrnunarlikans IFRS 9 eru adrar langtimakrofur,
vidskiptakrofur, adrar skammtimakrofur (fyrir utan fyrirframgreidslur) og handbeert fé.

Adferdum félagsins vi® mat & virdisryrnun fjareigna er lyst i skyringu 18 undir umfj6éllun um
Utldnadheettu.

Breytingar a virdisryrnunarframlagi fjareigna i afskriftareikning eru faerdar i rekstrarreikning a pvi timabili

sem matid fer fram. Virdisryrnun er bakfaerd ef unnt er ad tengja bakfeersluna med hlutlaagum heetti vid
atburd sem att hefur sér stad eftir ad virdisryrnun var feerd.

ipaka fasteignir ehf. - Arsreikningur 2022



Skyringar

21.

Afskraning fjareigna

Félagi® afskrair fjareignir pegar samningsbundinn réttur til framtidarsjédstreymis af fjareigninni er ekki
lengur til stadar eda pegar ahaetta og avinningur af fjareigninni flyst yfir & annan adila.

20.13 Fjarskuldir og eiginfjargerningar

Utgefnar skuldir og eiginfjargjérningar er flokkadar sem fjarskuldir eda eigid fé, eftir edli samninga.

Eiginfjdrgerningar

Eiginfjargerningur er hvers konar samningur sem felur i sér eftirstaeda hagsmuni i eignum félags eftir ad
allar skuldir hans hafa verid dregnar fra. Eiginfjargerningar utgefnir af félaginu eru skradir a
kostnadarverdi ad fradregnum beinum kostnadi vid atgafu peirra.

Fijarskuldir

Fjarskuldir eru metnar & afskrifudu kostnadarverdi midad vid virka vexti.

Félagid afskrair fjarskuldir eingéngu pegar skuldbinding vegna peirra er ekki lengur til stadar. Hagnadur
eda tap vegna afskraningar er feert i rekstrarreikning.

Nyir og endurbaettir stadlar

Félagid hefur innleitt alpjédlega reikningsskilastadla eins og peir eru sampykktir af Evropusambandinu ,
breytingar & peim og nyjar tulkanir sem gilda fyrir reikningsskilatimabil sem hdéfust 1. jantar 2022 eda
sidar. Eftirfarandi endurbaetur toku gildi 1. jantar 2022:

e IAS 16 Fastafjarmunir Medferd agodda af solu adur en eign er tekin i notkun
¢ IAS 37 Skuldbindingar, dvissar skuldir og eignir Kostnadur vid ad uppfylla ipyngjandi samninga

Pad er mat stjérnenda ad innleiding ofangreindra endurbdta a stédlum hafi ekki haft veruleg ahrif a
arsreikninginn.

Félagid hefur ekki innleitt nyja eda endurbeetta stadla sem hafa verid gefnir Gt en ekki tekid gildi . Pann
1,jandar 2023 taka gildi eftirfarandi endurbaetur & stédlum:

¢ IFRS 17 Vatryggingasamningar Nyr reikningsskilastadall
¢ IAS 1 Framsetning reikningsskila Reikningsskilaadferdir i skyringum
¢ IAS 8 Reikningsskilaadferdir, breytingar a Skilgreining a reikningshaldslegu mati

reikningshaldslegu mati og skekkjur

Pad er mat stjornenda ad innleiding peirra endurbdta sem fram koma hér ad ofan, eda annarra breytinga
a stodlum sem sampykktar hafa verid en hafa ekki tekid gildi, muni ekki hafa veruleg ahrif a
arseikninginn.
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Stjérn og stjérnarheettir

Stjérnarheettir Ipéku fasteigna ehf. eru i samreemi vid 16g um hlutaféldg nr. 2/1995, sampykktir félagsins og
starfsreglur stjornar. Félagid leggur aherslu & ad vidhalda gdédum stjornarhattum og og hefur til hlidsjonar
leidbeiningar um stjérnarhaetti fyrirtaekja sem gefnar eru Gt af Vidskiptarddi Islands, Nasdaq Iceland hf. og
Samtokum atvinnulifsins.

Stjorn
Stjérn félagsins skipa prir einstaklingar, tilnefndir og kjornir af hluth6fum til eins ars i senn. Stjérn félagsins
uppfyllir akvaedi laga um kynjahlutfoll i stjérnum einkahlutafélaga.

Sambpykktir félagsins kveda & um fyrirkomulag ymissa patta i starfseminni dsamt peim Iégum sem gilda um
félagid. Sampykktir félagsins gera po6 rad fyrir ad stjorn pess geti verid skipud einum til premur asamt allt ad
tveimur varaménnum.

Stjorn skiptir sjalf med sér verkum en hluthafafundur skal kjésa formann stjornar. Stjorn hefur sett sér
starfsreglur par sem helstu verkefni og valdsvid stjornar og framkvaemdastjora eru skilgreind. Gildandi
starfsreglur stjoérnar voru sampykktar a stjornarfundi pann 31.mai 2022.

Stjorn ber meginabyrgd a starfsemi félagsins og fer med adsta vald i malefnum pess & milli hluthafafunda
samkvaemt l6gum og sampykktum félagsins. Meginhlutverk stjornar er ad annast um ad naegilegt eftirlit sé
haft med bdkhaldi og medferd fjarmuna félagsins, ad hafa yfirumsjon med starfseminni og eftirlit med
stjornendum. Pa tekur stjérn dvenjulegar og mikilshattar akvardanir i rekstri félagsins og sér til pess ad pad
starfi i samraemi vid gildandi 16g og reglur.

Stjorn félagsins starfsarid 2023-2024 skipa:

Bjorn Ingi Victorsson, formadur stjornar, hefur setid i stjorn félagsins fra 9. april 2021. Bj6érn Ingi er faaddur
1974 og er vidskiptafreedingur, Cand. Oecon af endurskodunarsvidi fra Haskdla Islands og loggiltur
endurskodandi. Bjorn Ingi er forstjori Steypustédvarinnar ehf. og situr i stjorn Frjalsa lifeyrissjédsins.

Hildur Arnadéttir, hefur setid i stjorn félagsins frd 9. april 2021. Hildur er feedd 1966 og er
vidskiptafraedingur, Cand. Oecon fré Haskéla Islands, og 16ggiltur endurskodandi (réttindi innldgd). Hildur er
sjalfsteett starfandi sem radgjafi og vid stjérnarstérf. Hildur situr i stjornum Islandsstofu, Sjéva-Almennra
trygginga hf., Hédins hf., HPP Solutions ehf., Eldeyjar eignarhaldsfélags hf., Nordursiglingar hf. og Arctic Fish
Holding ASA og doétturfélaga.

Gudran Pétursdottir, settist i stjorn félagsins 30. mars 2023 en hdn sat sem varamadur i stjorn félagsins fra
26. april 2022 og pangad til hin tdk szeti sem adalmadur i stjorn. Gudrin er faadd 1995 og er med Diploma i
hétel- og veitingarekstri. Gudrin er medeigandi og starfsmadur hja Eignaprif ehf., Kora ehf. og Bénstddinni
Hofdatorgi ehf.

Varastjorn félagsins starfsarid 2023-2024 skipar:

Pétur Freyr Pétursson, hefur setid i stjorn félagsins fra 9. april 2021, par af sem adalmadur i stjorn til 30.
mars 2023. Pétur Freyr er faeddur 1990 og er BS i vidskiptafraedi med vidbot i markadsfraedum. Pétur Freyr er
vidskiptastjori hja modurfélaginu Ipoku fasteigna ehf., Ipoku ehf., mesforstjéri hja MoniGrowth, medeigandi
hisgagnaverslunarinnar Vest, umbodsadili Sleepy & Islandi og Sales Director - Europe fyrir Primo
International.
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Stjérnarmadurinn Gudrin Pétursdoéttir og varastjornarmadurinn Pétur Freyr Pétursson eru nakomnir adilar
Péturs Gudmundssonar, sem er endanlegur eigandi félagsins. Stjérnarformadur félagsins Bjérn Ingi Victorsson
er jafnframt forstjori Steypustédvarinnar ehf. sem er ad steerstum hluta i eigu doétturfélags Mékolls ehf. og par
med Péturs Gudmundssonar. Engir adrir hagsmunaarekstrar eru a milli skyldustarfa stjornar og
framkvaemdastiérnar fvrir Iboku fasteianir ehf. oa persénuleara haasmuna beirra oa/eda annarra skvldustarfa.

Stjorn fer med hlutverk starfskjaranefndar auk pess sem skipud hefur verid endurskodunarnefnd. Haegt er ad
nalgast sampykktir, starfsreglur stjérnar og undirnefnda asamt sidareglum stjornar & heimasidu félagsins
www.ithaka.is.

Endurskodunarnefnd

Endurskodunarnefnd félagsins var skipud 22. April 2022 og er han skipud premur einstaklingum, par af eru
tveir stjérnarmenn. Allir nefndarmenn skulu vera 06hadir endurskodendum félagsins og meirihluti
nefndarmanna 6hadur félaginu. Nefndina skipa stjérnarmennirnir Hildur Arnadéttir og Pétur Freyr Pétursson
svo og Anna Birgitta Geirfinnsdottir 16ggiltur endurskodandi sem jafnframt er formadur. Endurskodunarnefnd
skal leitast vid ad tryggja areidanleika arsreikninga og annarra fjarmalaupplysinga asamt o&haedi
endurskodenda félagsins. Nefndin hefur eftirlit med vinnuferli vid gerd reikningsskila, ahaettugreiningu, virkni
innra eftirlits auk ytri endurskodunar. Endurskodunarnefnd skal funda ad minnsta kosti fjdorum sinnum a ari,
m.a. vegna arsuppgjors og halfsarsuppgjors félagsins og skilar a.m.k. arlega skyrslu til stjornar.

Starfskjaranefnd

Stjérn skipadi starfskjaranefnd 23. Febriar 2022 og er hun skipud premur stjérnarménnum Ipéku fasteigna,
beim Birni Inga Victorssyni formann, Hildi Arnadéttur og Pétri Frey Péturssyni stjérnarmenn Ipéku fasteigna
ehf. Starfskjaranefnd undirbyr tillégur ad starfskjarastefnu og starfskjérum stjéornarmanna fyrir hluthafafund.
Jafnframt undirbyr nefndin samninga um laun og 6nnur starfskjor vid framkvaemdastjora og adra starfsmenn,
hevri beir undir sitérn.

Stjornarfundir og fundir undirnefnda

A &rinu 2022 voru haldnir 11 stjérnarfundir og satu allir adalmenn stjérnar alla fundina. Stjérn leggur aherslu
a ad vidhafa gdda stjornarheetti. Stjornarstarf hefur gengid vel og samskipti stjornarmanna verid opin og
hreinskiptin. Verkefni stjornar eru vel leyst af hendi.

Framkvaemdastjori

Framkvaemdastjori Ipoku fasteigna ehf. er Gunnar Valur Gislason sem hefur verid framkvaemdastjéri félagsins
fra arinu 2013. Gunnar Valur er feeddur 1958 og er med Diplom gradu i byggingarverkfraedi fra haskdélanum i
Karlsruhe i byskalandi og MBA gradu fra Haskola Islands.

Framkvaemdastjori ber abyrgd & rekstri og afkomu félagsins gagnvart stjorn, styrir daglegum rekstri pess
asamt pvi ad hafa umsjon med stefnumotun og framkveemd adgerdadaetlunar & grunni sampykktrar stefnu.
Hann situr fundi stjérnar og ber ad framfylgja peim akvordunum sem teknar eru af stjorn. Framkvaemdastjori
kemur fram fyrir hond félagsins i 6llum malum er varda venjulegan rekstur. Framkvaemdastjori skal sja um ad
bdkhald félagsins sé i samraemi vid |6g og ad fjarreidur pess séu med tryggum haetti. Honum ber ad tryggja ad
stjérn fai reglulega nakveemar upplysingar um fjarmal, uppbyggingu og starfsemi félagsins.

Fjdrmalastjori er Astrés Bjork Vidarsddttir sem ber &byrgd & sjédsstyringu, reikningshaldi, uppgjéri og
aeetlunum félagsins. Astrés er faedd 1981 og er med BSc. gradu i vidskiptafraedi fra Haskolanum i Reykjavik og
prof i verdbréfavidskiptum.

Félagi® a engin dotturfélog.
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Ahzettustyring - Regluvarsla

Stjorn félagsins ber abyrgd a aheettustyringu og innra eftirliti félagsins. Markmidid er ad greina og finna
ahaettupeetti, setja vidmid um aheettupatttoku og hafa eftirlit med henni. Stjéornendur fylgjast med og greina
fjdrhagslega aheettupaetti i rekstri. Adferdir vegna ahaettustyringar eru yfirfarnar reglulega til ad greina
breytingar & markadi og starfsemi félagsins.

Framkvaemdastjéri ber abyrgd & pvi ad stefnu stjérnar um innra eftirlit og ahaettustyringu sé fylgt i
starfseminni. Hann skal sja til pess ad helstu aheettur séu audkenndar, greindar, metnar og peim styrt med
fullnaegjandi haetti. Félagid hefur sett sér ahaettustefnu sem var sampykkt af stjérn pann 28. oktober 2022.

Regluvordur félagsins er bordis Bjarnadottir Iogmadur hja Deloitte Legal. Hlutverk regluvardar er umsjoén med
ad reglum um medferd innherjaupplysinga og vidskipti innherja sé fylgt.

Gildi, sidferdisvidmid og samfélagsleg abyrgd

Gildi félagsins eru fagun, sveigjanleiki, fagmennska og traust. Félagid er medvitad um samfélagslega abyrgd
sina i tengslum vid mannréttindi og sidferdislega hegdun fyrirtaekja. Félagid hefur sett sér sjalfbaernistefnu par
sem kvedid er & um samfélagslega abyrgd, heilsu og velferd. Félagid stydur goédgerdarmal. Stefnu um
sjalfbaerni og samfélagslega abyrgd auk sidareglna stjornar félagsins ma nalgast & heimasidu félagsins,
www.ithaka.is.

Samskipti hluthafa og stjornar

Hluthafafundur fer med aedsta vald i malefnum félagsins i samraemi vid islensk 16g og sampykktir félagsins. A
hluthafafundi fara hluthafar med akvordunarvald sitt i malefnum félagsins. Hluthafafundur er einnig
meginvettvangur fyrir upplysingagjof stjornar til hluthafa. Adalfundur skal haldinn fyrir lok agust ar hvert. par
eru tekin fyrir mal sem 16g og sampykktir félagsins kveda & um.

Samskipti hluthafa og stjéornar fara fram & hluthafafundum og milli hluthafafunda. Stjérnarmenn eru
sjalfstaedir i storfum sinum og geaeta trdnadar i hvivetna. Formadur stjornar er malsvari stjornar og kemur fram
fyrir hennar hénd vardandi malefni félagsins.
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Ofjarhagsleg upplysingagjof

Ipsku fasteignum ber ad birta yfirlit med skyrslu stjérnar i &rsreikningi med upplysingum sem naudsynlegar
eru til ad leggja mat & proun, umfang, stodu og ahrif félagsins i tengslum vid umhverfis-, félags- og
starfsmannamal og gera grein fyrir stefnu félagsins i mannréttindamalum og hvernig félagid spornar vid
spillingar- og mutumalum. Nedangreindar upplysingar eru veittar til ad uppfylla pessar krofur.

Starfsemi og vidskiptalikan

Ipaka fasteignir er fasteignafélag sem rekur og leigir Gt atvinnuhtsnaedi & islenskum fasteignamarkadi, byggir
upp 168ir og prdar lausnir til a8 maeta hlsnaedisporf fyrirtaekja.

Félagid fjarfestir i vel stadsettum fasteignum a eftirsdttum sveedum og hefur félagid einkum horft til eigna a
svaedum i postnimerum 105, 107 og 110. bratt fyrir ad starfsemi félagsins felist i langtimaeign og -utleigu
hasnaedis getur komid til pess ad félagid akvedi ad selja einhverjar eigna sinna pjoni pad markmidum
félagsins.

Félagid fjarfestir adallega a eftirsottum svaedum par sem stjornendur telja liklegt ad verdgildi leigutekna haldi
sér. Fjarfestingastefna félagsins er:
o  Atvinnuhtsnaedi & Islandi, einkum & héfudborgarsvaedinu.

o  Ad lagmarki 50% af virdi eigna skal vera i Reykjavik eda @ midsvaedi Kopavogs og vestan
Sudurlandsvegar.

Félagid leitast vid ad leigja Ut fasteignir sinar til traustra leigutaka.

Steerstur hluti tekna félagsins eru leigutekjur og adrar tekjur af rekstri fasteigna. Helstu gjold eru tengd
rekstrarkostnadi fasteigna s.s. fasteignagjold, tryggingar, vidhald eigna og endurbaetur fasteigna félagsins.

Sjalfbaert samfélag - umhverfid - mannréttindi

Sjalfbaer préun hefur verid skilgreind sem ,préun sem maetir porfum samtimans an pess ad draga ur
moguleikum komandi kynsléda til pess ad maeta porfum sinum®™.

Ipaka fasteignir aetlar ad vinna ad umhverfisvernd og tileinka sér vitund um sjalfbaera framtid. Félagid gerir sér
grein fyrir abyrgd sinni i tengslum vid mannréttindi og sidferdislega hegdun fyrirtaekja. Félagid er
bekkingarfyrirtaeki sem eetlar ad leggja sitt af mérkum til aukinnar sjalfbaerni i islensku samfélagi.

Félagid aetlar ad vera efnahagslega abyrgt, starfa innan peirra laga og reglna sem um rekstur pess gilda, vera
sidferdislega abyrgt, 6ruggur og eftirsottur vinnustadur.

pad er tru félagsins ad auk pess ad baeta samfélagid dragi ahersla a sjalfbaerni Ur aheettu i rekstri félagsins og
styrki fjarhagslega ardsemi til lengri tima litid.
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Heilsa og velferd — 6ruggt og heilbrigt umhverfi

Ipaka fasteignir aetlar med heilnaemum og vistveenum byggingum auka gaedi bygginga, skapa 6ruggt og gott
umhverfi og lagmarka neikvaed umhverfisahrif. Félagid leggur aherslu & heilsuvernd, vistvaen byggingarefni,
hagkvaema nytingu audlinda og ad i byggingum félagsins sé avallt tryggt adgengi fyrir alla.

Med skyrum markmidum um vistvaena hugsun vill félagid studla ad 6ryggi, gédri heilsu og aukinni velferd
starfsfolks og leigutaka pess.

Rekstur og skipulag fasteigna hefur umtalsverd ahrif & umhverfi og lifsgaedi ibla og pusundir manna dvelja i
fasteignum félagsins daglega vid sin storf.

Ipaka fasteignir setlar ad vinna ad umhverfisvernd og tileinka sér vitund um sjélfbaera framtid. Félagid er med
BREEAM-In-Use vottun i vinnslu fyrir fasteign sina ad Lynghalsi 4 og er langt komid med ad tryggja sér
markmid um vottunina ,Very good" sem er 6nnur haesta einkunn sem veitt er samkvaemt vonnuninni. BREEAM
er alpjodlegt vistvottunarkerfi sem tekid er Ut af pridja adila.

Onnur fyrirtaeki innan sému samstaedu og Ipaka fasteignir eru auk pess ad stiga stér skref | &tt ad
umhverfidvernd. bannig er Merkur ehf. med BREAM vottun i vinnslu fyrir fasteign sem er i byggingu ad Dalvegi
i Reykjavik. Sorphirdumal i nybyggingu hlsnaedis ad Katrinartini 6 i Reykjavik & vegum Hofdatorgs ehf. hafa
auk pess verid natimaveedd til ad tryggja betri yfirsyn yfir magn sorps sem fellur til hja leigjendum hussins.

Ipaka fasteignir leggja sig fram vi® ad takmarka pappirsnotkun i rekstri sinum og eru leigureikningar til ad
mynda adeins sendir Ut rafreent. Sorp sem fellur til & skrifstofu er auk pess flokkad i pappir, plast, lifreent,
skilagjaldsskyldar umbudir, raftaeki, rafhl6dur gler og almennt/éflokkad til ad draga Ur magni sidastnefnda
flokksins. Er starfsfolk hvatt til flokkunar sorps til ad tryggja ad sem minnst falli til af 6endurvinnanlegu sorpi.
pad er markmid Ipoku fasteigna ad sem minnstur Grgangur verdi af starfsemi félagsins med skynsémum
innkaupum, samvinnu vid undirverktaka og fraedslu til starfsfolks.

Samfélagsleg abyrgd - umhverfisleg sjalfbzerni
Med sjalfbaernistefnu félagsins axlar félagid abyrgd gagnvart samfélaginu, neerumhverfi og komandi
kynslédum. Stefnan var sampykkt af stjorn 4. juni 2020 og er adgengileg & heimasidu félagsins.

I sjalfbaernistefnu félagsins er kvedid & um ad byggt sé ur umhverfisvottudu byggingarefni. Orka, vatn og
adrar audlindir séu vel nyttar, varmi endurnyttur par sem haegt er, lysing sé orkusparandi. Sem minnstur
Urgangur verdi til @ byggingartima og i rekstri mannvirkja til pess ad draga ur kolefnisspori bygginga, m.a.
med markvissri endurnytingu efna og flokkun sorps. Einnig er kvedid @ um ad haldid verdi utan um hdénnun og
framkveaemdir vid byggingar okkar bannig ad paer geti stadist umhverfisvottun, t.d. BREEAM vottun en fjallad
er um yfirstandandi BREEAM vottanir i vinnslu innan samstadunnar hér ad framan.

I sjélfbaernistefnunni er jafnframt kvedid & um mikilveegi vistvaens ferdamata en félagid vill studla ad aukinni
notkun vistveens ferdamata & medal starfsfolks okkar og leigutaka. Vistveenum ferdamata fylgir aukin
umhverfisvitund, minni mengun, sparnadur, aukin hreyfing og beett heilsa folks.

Félagi® hefur sett sér sidareglur stjérnar. Félagid atlar ad taka virkan patt i ad byggja upp samfélagid, fylgja
leikreglum pess og koma avallt fram af heidarleika. Sidareglurnar voru sidast stadfestar af stjorn 2. juali 2021.
Reglurnar eru adgengilegar a heimasidu félagsins www.ithaka.is.

Félagid hefur sett sér starfskjarastefnu par sem horft er til langtimamarkmida félagsins, hagadila og gddra
stjérnarhatta. Starfskjarastefnan er adgengileg a heimasidu félagsins.

30



Ofjarhagsleg upplysingagjof- Vidauki

Stjornarhaettir og adgerdir gegn spillingu

Ipaka fasteignir ehf. hefur til hlidsjonar leidbeiningar Vidskiptarads Islands, Nasdaq Iceland og Samtaka
atvinnulifsins um stjérnarheetti fyrirtaekja. Félagid fylgir i allri sinni starfsemi l6gum og reglum sem um
starfsemi félagsins gilda.

Hvers kyns spilling, mutur af einhverju tagi eda 6nnur 6l6gleg starfsemi er ekki undir neinum kringumstadum
lidin. Félagid starfar af heidarleika og med gildi félagsins ad leidarljosi.

Stjornendur og starfsfolk félagsins gera sér grein fyrir pvi ad fordast ber ad hagsmunir peirra og félagsins
stangist &. Starfsfolk skal ekki & neinn hatt gjalda fyrir ad beina tilkynningum um misbresti i starfsemi
félagsins til stjérnar eda stjoérnenda.
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